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FRIGO, Marines Salete. ESTUDO SOBRE A RELEVANCIA E A EFICIENCIA DA 
AUDITORIA EXTERNA PARA OS PROPRIERARIOS DE FLAT, REALIZADA NUMA 
ADMINISTRADORA DE HOTElS E CONDOMiNIOS NA REGIAO DE CURITIBA EM 
2004. 0 objetivo geral foi descrever a relevancia e eficiencia da auditoria externa para 
os proprietaries de flat, vista nao somente como revisora de atos e fatos contabeis, mas 
tambem como ferramenta de fiscalizagao de possfveis erros intencionais ou fraudes. E 
tambem como ferramenta para emitir uma opiniao mais ampla sobre neg6cios sociais. 
Validando atraves de um questionario personalizado para a administradora e para os 
investidores. Os objetivos especfficos da pesquisa foram: apresentar os conceitos e 
objetivos de flat e "pool", procedimentos administrativos de um flat, suas taxas e form as 
de rendimentos para os proprietaries; descrever a metodologia da auditoria externa 
utilizada, procedimentos e providencias especfficas adequadas ao flat e sua eficiencia; 
elaborar questionarios de avaliagao para os investidores, apurando suas expectativas 
quanta a administradora, seus rendimentos e a auditoria externa. Foram elaborados 
dois questionarios, um para a administradora e um para os investidores. As perguntas 
foram objetivas por terem respostas um simples SIM ou NAO. Os objetivos das 
perguntas elaboradas para a administradora foram avaliar as preocupagoes 
demonstradas pelos investidores quanta a administragao. Os objetivos das perguntas 
elaboradas para os investidores foram de avaliar as expectativas dos investidores 
quanta a gestao do neg6cio os controles e avaliagoes e a auditoria. Atraves deste 
estudo de caso conclufmos que os proprietaries de flat demonstraram preocupagao 
quanta ao cumprimento do contrato pela administradora, zelo pelo patrimonio e 
expansao dos neg6cios. Conclufmos tambem que os investidores acham a auditoria 
contabil relevante. Mas a auditoria apenas como revisora de atos e fatos contabeis nab 
atende a todas as expectativas dos investidores. Pois esperam que a auditoria seja 
tambem ferramenta para detectar erros e fraudes, pontos falhos e fatores de sucesso, 
nao somente na contabilidade, mas na administragao do flat em geral. Portanto para 
que a auditoria possa atender a todas as expectativas dos investidores deve ser 
adotada a pratica da Auditoria Integral de Neg6cios, onde a opiniao do Auditor 
lndependente nao deve ser tao somente da fidedignidade das demonstragoes 
contabeis, mas tambem uma opiniao mais ampla sobre neg6cios sociais. 
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1. INTRODUCAO 
A auditoria externa ou independente surgiu da necessidade de se expressar de 
modo independente sobre a adequa9ao das demonstra96es contabeis das empresas. 
A auditoria externa consiste no exame das demonstra96es financeiras feitas 
com o prop6sito de expressar uma opiniao sobre a propriedade com que as mesmas 
apresentam, a situa9ao patrimonial e financeira da empresa e o resultado das 
opera96es no periodo do exame. Sendo exercida por Contadores lndependente ou 
equivalente (empresas de auditoria). 
0 nosso trabalho sera baseado no estudo sobre a relevancia e eficiemcia da 
auditoria externa para os proprietaries de flat, realizada numa administradora de hoteis 
e condominios na regiao de Curitiba em 2005. 
0 seguinte questionamento embasa a problematica da pesquisa: 
Os pareceres e relat6rios dos auditores externos, atendem as expectativas dos 
proprietaries de Flat? 
Nao temos nenhuma duvida de que instrumentos como o parecer ou relat6rios 
de auditores externos (independentes) podem ajudar os proprietaries quanto ao ponto 
em que a administradora esta utilizando corretamente seus recursos para a produ9ao 
de servi9os e a fidedignidade das demonstra96es contabeis. Mas a auditoria externa 
limitada ao exame do balan9o e das demonstra96es contabeis e financeiras nao atende 
a todas as necessidades dos investidores. 0 enfoque -de auditoria externa deve ser a 
de auditoria integral onde os exames nao se limitam tao somente as demonstra96es 
contabeis, mas a urn enfoque economico e social da empresa. 
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Nosso objetivo geral e descrever a relevancia e eficiencia da auditoria externa 
para os proprietaries de flat, vista nao somente como revisora de atos e fatos 
administrativos e/ou contabeis, mas tambem como ferramenta de fiscaliza<;ao de 
possiveis erros intencionais ou fraudes. E tambem como ferramenta para emitir uma 
opiniao mais ampla sobre neg6cios sociais. 
Visto que o investidor em flat tern a auditoria externa como principal ferramenta 
para avaliar seus investimentos e necessaria que se fa<;a uma analise sobre a eficiencia 
da mesma. Se esta atendendo as expectativas dos investidores ou se serao 
necessarias mudan<;as. 
Sao objetivos especificos da pesquisa: 
a) Apresentar conceitos e objetivos de flat e "pool", procedimentos administrativos 
de um flat, suas taxas e formas de rendimentos para os proprietaries. 
b) Descrever a metodologia da auditoria externa utilizada, procedimentos e 
providencias especificas adequadas ao flat e sua eficiencia; 
c) Elaborar questionarios de avalia<;ao para os investidores, apurando suas 
expectativas quanto a administradora, seus rendimentos e a auditoria externa. 
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2. REVISAO DA LITERATURA 
A contabilidade tern a finalidade de promover os meios informativos em 
forma de relat6rios, mostrando as alterac;oes , impactos e variac;oes patrimoniais. 
A metodologia contabil consiste na captac;ao, classificac;ao, calculos das 
operac;oes caracterizadas pela documentac;ao interna ou externa, para que, por sua 
vez sejam registrados de forma permanente, segundo principios contabeis e 6rgaos 
reguladores para uma melhor analise e interpretac;ao das informac;oes contidas nas 
demonstrac;oes contabeis. 
0 registro das operac;oes de forma permanente, permite a consulta e 
controle de informac;oes, por qualquer motivo, dando transparencia para fins legais, 
fiscais, de controle das ocorrencias da organizac;ao. 
0 produto final desse sistema de informac;ao e controles internes sera as 
demonstrac;oes contabeis e financeiras que se destinam aos administradores, aos 
investidores, acionistas, fornecedores, 6rgaos fiscalizadores e outros. 
Em nossa revisao de literatura descrevemos: principios de contabilidade, 
etica profissional, auditoria, normas de auditoria, evoluc;ao hist6rica dos tipos de 
trabalhos realizados pelo auditor independente, auditoria integral - urn novo 
conceito, areas de aplicac;ao da auditoria integral. 
2.1.PRiNCIPIOS FUNDAMENTAlS DE CONTABILIDADE 
Os principios fundamentais de contabilidade orientam quanta a atuac;ao dos 
contadores. 
ATTIE (1998,p.89) afirma que "a contabilidade, como ciencia social que 
estuda e pratica as func;oes de orientac;ao, controle e registro de atos e fatos, dispoe 
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de seus principios que, em verdade, tern por objetivo orientar de forma tecnica a 
conduc;ao do exercicio profissional em todos os aspectos que envolvam de forma 
direta ou indireta a doutrina contabil." 
Dentre os varios principios contabeis geralmente aceitos na atualidade, 
ATTIE, destaca os seguintes: 
a) Principia da entidade; 
b) Principia da Continuidade; 
c) Principia da Oportunidade; 
d) Principia do Registro pelo valor original; 
e) Principia da Atualizac;ao Monetaria; 
f) Principia da Competencia; 
g) Principia da Prudencia; 
2.1.1. Principios contabeis geralmente aceitos 
a) Principia da entidade 
0 principia da ENTIDADE reconhece o Patrimonio como objeto da 
Contabilidade e afirma a autonomia Patrimonial, a necessidade da diferenciac;ao de 
urn Patrimonio particular nos universos dos patrimonios existentes, 
independentemente de pertencer a uma pessoa, urn conjunto de pessoas, uma 
sociedade ou instituic;ao de qualquer natureza ou finalidade, com ou sem fins 
lucrativos. Por conseqOencia nesta acepc;ao, o patrimonio nao se confunde com 
aqueles dos seus s6cios ou proprietarios, no caso de sociedade ou instituic;ao. 
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b) Principia da continuidade 
A CONTINUIDADE ou nao da entidade, bern como sua vida definida ou 
provavel, devem ser consideradas quando da classifica((ao e avalia((ao das 
muta((6es patrimoniais, quantitativas e qualitativas. 
A continuidade influencia o valor economico dos ativos e, em muitos casas, 
o valor ou o vencimento dos passivos, especialmente quando a extin((ao da 
entidade tern prazos determinados, previstos ou previsiveis. 
A observancia do principia da continuidade e indispensavel a correta 
aplica((ao do Principia da Competencia par efeito de se relacionar diretamente a 
quantifica((ao dos componentes patrimoniais e a forma((ao do resultado, e de se 
constituir dado importante para aferir a capacidade futura de gera((ao de resultado. 
c) Principia da oportunidade 
0 principia da Oportunidade refere-se, simultaneamente, a tempestividade e 
a integridade do registro do patrimonio e de suas muta((6es, de determinando que 
este seja feito de imediato e com a extensao correta, independentemente das 
causas que as originaram. Como resultado da observancia do Principia da 
Oportunidade: 
Desde que tecnicamente estimavel, o registro das varia((6es patrimoniais 
deve ser feito mesmo na hip6tese de somente existir razoavel certeza de sua 
ocorrencia. 
0 registro compreende os elementos quantitativos e qualitativos, 
contemplando os aspectos fisicos e monetarios. 
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0 registro deve ensejar o reconhecimento universal das variagoes ocorridas 
no patrimonio da Entidade em urn periodo de tempo determinado, base necessaria 
para gerar informagoes uteis ao processo decis6rio da gestao. 
d) Principia do registro pelo valor original 
Os componentes do patrimonio devem ser registrados pelos valores 
originais das transagoes com o mundo exterior, expressos a valor presente na 
moeda do Pais, que serao mantidos na avaliagao as variagoes patrimoniais 
posteriores, inclusive quando configurarem agregagoes ou decomposigoes no 
interior da Entidade. 
e) Principia da atualizagao monetaria 
Os efeitos da alteragao do poder aquisitivo da moeda nacional devem ser 
reconhecidos nos registros contabeis atraves do ajustamento da expressao formal 
dos valores dos componentes patrimoniais. 
f) Principia da competencia 
As receitas e as despesas devem ser incluidas na apuragao do resultado do 
periodo em que ocorrerem sempre simultaneamente quando se correlacionarem, 
independentemente de recebimento ou pagamento. 
g) Principia da prudencia 
0 principia da prudencia determina a adogao do menor valor para os 
componentes do ATIVO e do maior para os do PASSIVO, sempre que se 
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apresentarem alternativas igualmente validas para a quantifica~ao das muta~oes 
patrimoniais que alterem o Patrimonio Uquido. 
2.2. ETICA PROFISSIONAL 
Muitos autores definem etica profissional como sendo um conjunto de 
normas de conduta que deverao ser pastas em pratica no exercicio de qualquer 
profissao. A a~ao reguladora da etica agindo no desempenho das profissoes, 
fazendo com que o profissional respeite seu semelhante quando no exercicio da sua 
profissao. 
BRANDET (2002, p. 30) afirma "Etica pode ser definida como sendo um ramo da 
Filosofia que estuda o comportamento de uma pessoa ou um grupo delas. Dessa 
forma simplificada, pode-se dizer que etica tida com o que e moralmente certo ou 
errado" 
Para Moreira, Etica Empresarial: 
0 unico lucro moralmente aceito e aquele obtido com etica. 0 comportamento etico por parte 
da empresa e esperado e exigido pela sociedade. Ele e a unica forma de obtenr;ao de lucro 
sem respaldo da moral. Esta impoe que a empresa haja com etica em todos os 
relacionamentos, com clientes, fornecedores, competidores e seu mercado, empregados, 
governo e publico em geral. (MOREIRA, 1999. p,31) 
2.2.1. Etica na contabilidade 
Para o contador nao basta s6 a prepara~ao tecnica. E precise encontrar 
uma finalidade social superior nos servi~os que executa. 0 objetivo do c6digo de 
etica para o contador e habilitar esse profissional a adotar uma atitude pessoal, de 
acordo com os principios eticos conhecidos e aceitos pela sociedade. 
Segundo BRANDT: 
A etica na contabilidade, como em qualquer profissao, tern seus preceitos e urn c6digo de 
conduta proprio do exercicio do profissional da contabilidade. 0 objetivo do c6digo de etica 
para o contador e habilitar esse profissional a adotar uma atividade pessoal, de acordo com 
8 
os princfpios eticos conhecidos e aceitos na sociedade. 0 profissional da area contabil 
sempre lidou, e nos dias de hoje muito mais, com urn elemento precioso que e a 
informayao, normalmente relativa a area financeira e de neg6cios pertencentes a terceiros, 
justificando assim, que o profissional diariamente coloca em jogo seus valores eticos, vista 
trabalhar em areas onde ha interesse de conflitos, empresa versus fisco, dirigentes versus 
sindicatos, etc. (BRANDT, 2002, p. 32) 
2.3. ASPECTOS RELACIONADOS A AUDITORIA 
A auditoria tern a finalidade de testar a eficiencia e eficacia do controle 
patrimonial e atualmente tambem tern a fungao de dar uma opiniao sabre neg6cios 
sociais. 
Segundo ATTIE: 
A auditoria das demonstrayoes financeiras visa as informayoes contidas nessas 
afirmayoes, assim e evidente que todos os itens, formas e metodos que as influenciam 
tambem estarao sendo examinados. 0 exame da auditoria engloba a verifica9ao 
documental, os livros e registros com caracterfsticas controladoras, a obtenyao de 
evidemcias de informa9oes de carater interne ou externo que se relacionam com o centrale 
do patrimOnio e a exatidao dos registros e as demonstra96es deles decorrentes. A enfase 
que se da a cada situa9ao depende de uma serie de decorrencias dos diferentes 
segmentos que compoe a organiza9ao. (ATTIE, 1998, P. 25) 
Em decorrencia da necessidade de verificagao de processo, surge a 
auditoria. 
Segundo PEREZ JUNIOR, (1998, p.13)"Atualmente, Auditoria pode ser definida 
como o levantamento, o estudo e a avaliagao sistematica de transagoes, 
procedimentos, retinas e demonstragoes contabeis de uma entidade, com o objetivo 
de fornecer a seus usuaries uma opiniao imparcial e fundamentada em normas e 
princlpios sabre sua adequagao." 
Segundo CREPALDI (2000, p.27) "De forma bastante simples, pode-se definir 
auditoria como o levantamento, estudo e avaliagao sistematica das transagoes, 
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procedimentos, opera<;oes, retinas e das demonstra<;oes financeiras de uma 
entidade." 
A auditoria pode ser definida como urn exame analitico e pericial de uma 
determinada area. Uma investiga<;ao profunda sabre o sistema de funcionamento 
dessa area. 
Segundo IMONIANA (2001, p.19) "Auditoria significa: examinar, investigar, periciar, 
comparecer como ouvinte, dar suporte aos casas judiciais, ajustar ou balancear, 
contar, apontar os descasamentos entre ativo e passives, apresentar balan<;os". 
2.3.1. 0 termo auditor 
0 termo auditor nao e exclusividade dos ramos da contabilidade, a 
nomenclatura do auditor existe tambem em outras atividades, porem exercidas com 
objetos similares. 
Segundo ATTIE (1998, p.27) "A origem do termo auditor em portugues, muito 
embora perfeitamente representado pela origem latina (aquele que houve, o ouvinte) 
na realidade provem da palavra inglesa to audit (examinar, ajustar, corrigir)." 
Segundo PEREZ JUNIOR: 
Auditor e o profissional que, possuindo competencia legal como contador e conhecimentos 
em areas correlatadas, como tributes, modernas tecnicas empresariais e outras, aos 
conhecimentos de normas e procedimentos de auditoria, procurara obter elementos de 
satisfayao que o levem a fundamentar e a emitir sua opiniao sabre o objeto de estudo 
(Sistema de Controles Internes, Demonstrayoes Contabeis, etc). (PEREZ JUNIOR, 1998, p. 
13-14) 
2.3.2. Evolu<;ao hist6rica da auditoria 
0 surgimento da auditoria se deu pela necessidade por parte dos 
proprietaries e investidores de confirmar a realidade economica - financeira 
espelhada no patrimonio das empresas. 
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Segundo ATTIE: 
A contabilidade foi a primeira disciplina desenvolvida para auxiliar e informar ao 
administrador, sendo ela a formadora de uma especializagao denominada auditoria, 
destinada a ser usada como ferramenta de confirmagao da pr6pria contabilidade. Em 
essencia , a causa da evolugao da auditoria que e decorrente da evolugao da contabilidade, 
foi a do desenvolvimento economico dos paises, sintese do crescimento das empresas e 
da expansao das atividades produtoras, gerando crescente complexidade na administragao 
dos neg6cios e de praticas financeiras como uma forga motriz para o desenvolvimento da 
economia de mercado. (ATTIE, 1998, p. 27) 
Os servic;os de auditoria vern sofrendo substanciais modificac;oes nos seus 
conceitos basicos diante das novas exigencias dos usuarios, em especial dos 
investidores. 
Segundo IMONIANA (2001. p. 31) "Existem evidencias de que a atividade de 
auditoria foi praticada em epocas antigas. Fatos de que o Reis ordenavam que 
fossem mantidos dois registros simultaneos e independentes de suas riquezas, 
como evidencia para corroborar a exatidao dos lanc;amentos e evitar desfalques, ja 
mostra a antiguidade da profissao de Auditoria" 
Quadro da Evoluc;ao do Objetivo da Auditoria e Tecnicas segundo IMONIANA: 




Medieval a 1500 Detecc;ao de Detalhados Nenhuma 
Fraudes im_Q_ortancia 
1501 a 1850 Detecc;ao de Detalhados Nenhuma 
Fraudes importancia 
1850 a 1905 Detecc;ao de Detalhados Nenhuma 
Fraudes e erros importancia 
contabeis 
1906 a 1933 Detecc;ao de Detalhados e base Alguma 







1934 a 1940 Idem Detalhados e base Aumento 




1941 a 1960 Determinagao da Execugao a base Enfase substancial 
fidedignidade das de testes em con troles 
demonstragoes internos 
financeiras 
1960 a 2000 Determina<;ao da Execugao a base Enfase substancial 
fidedignidade das de testes e crescente 
demonstragoes utilizando-se inclusive sobre 
financeiras e da recursos de seguranga de 
apresentagao. tecnologia de informagoes 
Orienta gao sobre informagao 
rumo da empresa 
2.3.3. Evolugao da auditoria no Brasil 
A evolugao da auditoria no Brasil esta relacionada com a instalagao de 
empresas internacionais de auditoria independente, devido aos investimentos 
tambem internacionais aqui implantados que tiveram de ter suas demonstragoes 
financeiras auditadas. 
As principais influemcias que possibilitaram o desenvolvimento da auditoria no Brasil 
segundo ATTIE foram: 
a) filiais e subsidiarias de firmas estrangeiras; 
b) financiamento de empresas brasileiras atraves de entidades internacionais; 
c) crescimento das empresas brasileiras e necessidade de descentraliza~ao e 
diversifica~ao de suas atividades economicas; 
d) evolu~ao do mercado de capitais; 
e) cria~ao das normas de auditoria promulgadas pelo Banco Central do Brasil em 
1972; 
f) cria~ao da Comissao de Valores Mobiliarios e da Lei das Sociedades An6nimas em 
1976. (ATTIE, 1998,p.29) 
2.3.4. Metodos de auditoria 
Segundo CREPALDI, 2000, p. 30-31) 





Pela retrospecgao, como metoda no trabalho de auditoria, verificam-se os 
fatos passados ja vividos, em fatos patrimoniais ja sucedidos. 
b) Analise 
A analise, portanto, e o fator predominante, o que realmente caracteriza o 
metoda ou conduta de trabalho na tecnica de auditoria. 
Tecnicamente, o metoda orienta a execugao do trabalho, dando-lhe, 
aproximadamente, as seguintes fases: 
a) levantamento de condigoes de rotina administrativa financeira e contabil; 
b) planejamento da auditoria; 
c) obtengao das provas; 
d) relat6rio de auditoria; 
e) certificados. 
2.3.5. Tipos de auditoria 
Segundo CREPALDI, 2000, p. 31-32 
Baseado na definigao conceitual de auditoria, pode-se classifica-la em dois 
tipos: 
a) Auditoria de Demonstragoes Financeiras 
Pode-se definir a auditoria das demonstragoes financeiras como o exame 
das mesmas, por urn profissional independente, com a finalidade de emitir 
parecer tecnico sabre sua finalidade. 
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b) Auditoria Operacional ou de Gestao 
A auditoria operacional consiste de revisoes met6dicas de programas, 
organizac;:oes, atividades ou segmentos operacionais dos setores publico e 
privado, com a finalidade de avaliar e comunicar-se os recursos e se estao 
sendo alcangados os objetivos operacionais. 
Segundo PEREZ JUNIOR, 1998, p. 15 
A auditoria pode ser classificada em tres tipos: 
a) Auditoria lndependente ou Externa 
Finalidade e emitir parecer sabre a adequac;:ao das Demonstrac;:oes 
Contabeis. 
b) Auditoria lnterna ou Operacional 
Finalidade e promover melhoria nos controles operacionais e na gestao de 
recursos. 
c) Auditoria Da Fazenda (Federal, Estadual, Municipal). 
Finalidade e evitar a sonegagao de tributos. 
2.4. NORMAS DE AUDITORIA 
As normas compreendem as regras basicas que norteiam a atuac;:ao dos 
profissionais da area de auditoria. 
Segundo ATTIE: 
As normas de auditoria diferem dos procedimentos de auditoria, uma vez que eles se 
relacionam com as a9oes a serem praticadas, conquanto as normas tratam das medidas de 
qualidade da execu9ao destas a9oes e dos objetivos a serem alcan9ados atraves dos 
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procedimentos. As normas dizem respeito nao apenas as qualidades profissionais do 
auditor, mas tambem a sua avaliac;ao pessoal pelo exame efetuado e do relat6rio emitido. 
(ATTIE, 1998, p. 55) 
As normas tern a finalidade de orientar os auditores quanta a forma de 
conduzir seus trabalhos. Para os auditores independentes tambem tern como fungao 
a finalidade de orientar quanta a forma e ao conteudo da apresentagao do parecer. 
Segundo CREPALDI: 
Por normas de auditoria sao entendidas as regras estabelecidas pelo 6rgao reguladores da 
profissao contabil, em todos os paises, com objetivo de regulamentar o exercicio da func;ao 
do auditor, estabelecendo orientac;ao e diretrizes a serem seguidas por esses profissionais 
no exercicio de suas func;oes. Elas estabelecem conceitos basicos sobre exig€mcias em 
relac;ao a pessoa do auditor, a execuc;ao de seu trabalho e ao parecer que devera por ele 
ser emitido. (CREPALDI, 2000, p. 112-131) 
As normas usuais de auditoria, reconhecidas e aprovadas pelos membros do 
Institute de Auditores lndependentes do Brasil (IAIB), hoje Institute Brasileiro de 
Contadores (lbracon), conforme Resolugao CFC n° 700/91 de 24 de Abril de 1991 
sao: 
• Normas relativas a pessoa do auditor; 
• Normas relativas a execugao do trabalho; 
• Normas relativas ao parecer. 
2.4.1.Normas relativas a pessoa do auditor 
a) Treinamento e competencia. 
A auditoria devera ser exercida por profissional legalmente habilitado, 
registrado no CRC na categoria contador. 
b) lndependencia 
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0 auditor deve expressar sua opiniao baseada nos elementos objetivos 
do exame realizado , nao se deixando influenciar por fatores estranhos a sua 
ponderac;ao e interpretac;ao dos elementos examinados, sejam por preconceitos, 
fatores materiais ou afetivos que pressuponham perda de sua independencia. 
c) Zelo profissional 
Essa norma geral estabelece que o auditor deve executar o exame com o 
devido cuidado profissional, o qual impoe a cada uma das pessoas que participa de 
uma organizac;ao de auditoria independente a responsabilidade de observar as 
normas relativas a execuc;ao do trabalho, bern como as normas relativas ao parecer. 
Esse cuidado e efetivado mediante a revisao critica em cada nivel de supervisao do 
trabalho executado e do criteria empregado por aqueles que participam do exame. 
c) Honorarios 
0 auditor deve estabelecer seus honorarios mediante avaliac;ao dos servic;os, 
considerando os seguintes fatores: 
c.1) A relevancia, o vulto, a complexidade dos servic;os a executar; 
c.2) 0 tempo para a realizac;ao do trabalho; 
c.3) A peculiaridade de tratar-se de cliente eventual, habitual ou permanente; 
c.4) A qualificac;ao profissional do pessoal tecnico que ira participar dos exames; 
c.5) 0 Iugar em que os servic;os serao prestados; 
c.6) As tabelas de honorarios minimos fixados pelas entidades de classes. 
d) Guarda de Documentac;ao 
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0 auditor deve conservar em boa guarda, pelo prazo de tres anos a partir da 
data de emissao de seu parecer, toda a documentagao, correspondencia, papeis de 
trabalho, relat6rios e pareceres relacionados com os servigos realizados. 
f) Sigilo 
0 auditor deve respeitar e assegurar o sigilo relativamente as informagoes 
obtidas durante seu trabalho, nao as divulgando, sobre qualquer circunstancias, para 
terceiros sem autorizagao expressa da entidade auditada, salvo quando houver 
obrigagao legal de faze-lo. 
2.4.2. Normas relativas a execugao do trabalho 
a) Planejamento e supervisao 
0 auditor deve planejar seu trabalho consoante as Normas Brasileiras 
de Contabilidade e de acordo com os prazos e demais compromissos 
contratualmente assumidos com a entidade. 0 planejamento pressupoe adequado 
nivel de conhecimento sobre os ramos de atividade de neg6cios e praticas 
operacionais. 
b) Relevancia 
Os exames de auditoria devem ser planejados e executados na expectativa 
de que os eventos relevantes relacionados com as demonstragoes contabeis sejam 
identificados. 
a) Risco de Auditoria 
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Risco de auditoria e a possibilidade de o auditor vir a emitir uma opiniao 
isoladamente inadequada sabre as demonstrac;oes contabeis significativamente 
incorretas. 
b) Supervisao e controle de qualidade 
Na supervisao dos trabalhos da equipe tecnica, o auditor deve executar as 
seguintes func;oes, durante a execuc;ao da auditoria: 
• Avaliar o cumprimento do planejamento e do programa de trabalho; 
• Avaliar se as tarefas distribuidas a equipe tecnica estao sendo cumpridas no 
grau de competencia exigido. 
c) Avaliac;ao do sistema contabil e controle interno 
0 auditor deve efetuar o levantamento do sistema contabil e do controle 
interno para avaliar o grau de seguranc;a por eles proporcionado e, com base nesses 
elementos, estabelecer a natureza, a extensao e a profundidade dos procedimentos 
de auditoria, assim como o momenta apropriado de sua aplicac;ao nos exames das 
demonstrac;oes financeiras. 
2.4.3. Normas relativas ao parecer 
a) Descric;oes Gerais 
Considerando que o auditor, ao expressar sua opiniao assume responsabilidade 
inclusive de ordem publica, e essencial que o parecer atenda, no minima, aos 
seguintes requisites: 
• lndicac;ao da pessoa ou entidade a qual e dirigido 0 parecer; 
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• lndicac;ao das demonstrac;oes contabeis examinadas, respectivas datas e/ou 
periodo a que correspondem; 
• Declarac;ao de que o exame foi efetuado de acordo com as normas de 
auditoria geralmente aceitas e com a aplicac;ao de todos os procedimentos de 
auditoria considerados necessarios nas circunstancias; 
• Declarac;ao de que, na opiniao do auditor, as demonstrac;oes contabeis 
examinadas representam (ou nao) adequadamente a posic;ao especifica 
indicada; 
• Declarac;ao de que, na opiniao do auditor, as demonstrac;oes contabeis 
examinadas foram (ou nao) elaboradas de acordo com os principios 
fundamentais de contabilidade, aplicados com uniformidade em relac;ao ao 
exercicio anterior; 
• Data do parecer, correspondente ao dia da conclusao do trabalho na 
empresa; 
• Assinatura do auditor, numero de registro no CRC e de inscric;ao no Cadastro 
de Pessoa Fisica (CPF). Quando o auditor assinar como responsavel por 
empresa de auditoria, os numeros de registro destas deverao tambem ser 
mencionados. 
b) Uniformizac;ao do Parecer 
0 lnstituto Brasileiro de Contadores recomenda urn modelo padrao. 
Qualquer omissao nas recomendac;oes minimas referentes ao conteudo do 
parecer deve ser considerada como forma de ressalva. 
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0 auditor deve expressar sua opiniao de modo objetivo e preciso, a fim de 
consignar a grande responsabilidade em rela<;ao as demonstra<;oes contabeis. 
c) Parecer com Ressalva 
Quando o auditor pretende emitir parecer com ressalva, o paragrafo da 
opiniao deve ser modificado de maneira a deixar clara a natureza da ressalva. 
Na reda<;ao da ressalva, e recomendado o uso das seguintes expressoes: 
"Exceto quanta ... " ou" Sujeito a ... " 0 uso da expressao" Sujeito a ... " e considerado 
adequado apenas nos casas em que existe incerteza quanta ao resultado final de 
assunto pendente de defini<;ao. 
d) Parecer Adverso 
Parecer adverso e o que exprime a opiniao de que as demonstra<;oes 
contabeis nao representam, adequadamente, a posi<;ao patrimonial e financeira ou o 
resultado das opera<;oes, de acordo com os princfpios fundamentais de 
contabilidade. 
e) Parecer com Negativa de Opiniao 
Quando o auditor nao obtem comprova<;ao suficiente para fundamentar sua 
opiniao sabre as demonstra<;oes contabeis tomadas em conjunto, deve declarar , no 
parecer, que esta impossibilitado de expressar sua opiniao sabre essas 
demonstra<;oes. 
f) Parecer Parcial 
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Na impossibilidade de manifestar-se sobre os conjuntos das demonstragoes 
contabeis examinadas, nada impede que o auditor expresse sua opiniao apenas 
sobre uma parte delas, desde que sobre essa parte tenha ele obtido as 
comprovagoes julgadas necessarias, deixando claramente evidenciada essa 
circunstancia. 
g) Demonstragoes Comparativas 
Quando demonstragoes contabeis comparativas abrangem mais de urn 
periodo, sem que todos tenham sido auditados, o auditor evidenciara, em seu 
parecer, esta circunstancia. 
h) Parecer sobre Demonstragoes Contabeis de empresas nao auditadas no periodo 
anterior. 
Quando o auditor nao pode observar a contagem fisica dos inventarios no inicio 
do periodo ou satisfazer-se de sua adequagao por procedimentos alternatives, 
devera declarar essa circunstancia em seu parecer quando tal fato for relevante. 
i) lncerteza 
Quando ocorrer incerteza em relagao a fato relevante, cujo desfecho podera 
afetar significativamente a posigao patrimonial e financeira da entidade, bern como 
resultado de suas operagoes, deve o auditor adicionar urn paragrafo de €mfase em 
seu parecer; ap6s o paragrafo de opiniao , fazendo referenda a nota explicativa, que 
convem descrever de forma mais externa, a natureza e, quando possivel, o efeito da 
incerteza. 
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j) Parecer quando Demonstrac;oes Contabeis de Controladas e Coligadas sao 
auditadas por outros auditores. 
0 auditor deve assegurar-se de que as demonstrac;oes contabeis das 
controladas e coligadas, relevantes, utilizadas para fins de consolidac;ao ou 
contabilizac;ao dos investimentos do valor do patrimonio liquido na controlada e/ou 
investidora, estao de acordo com as normas de auditoria. 
I) Parecer sobre Demonstrac;oes Contabeis Condensadas 
0 auditor pode expressar opiniao sobre demonstrac;oes contabeis 
apresentadas de forma condensada, desde que tenha emitido opiniao sobre as 
demonstrac;oes contabeis originais. 
m) Fusao de lnteresses 
Quando sao apresentadas demonstrac;oes contabeis relativas a urn (mico 
exercicio, numa nota explicativa as demonstrac;oes contabeis, deve ser 
adequadamente comentada a transac;ao da fusao e os resultados liquidos das 
empresas incorporadas no exercicio anterior devem ser demonstrados, 
separadamente, ou em forma combinada. Se essa informac;ao for emitida, sera 
necessaria urn comentario apropriado no parecer do auditor independente. Com 
qualquer desses tipos de exposic;oes informativas, o auditor independente pode 
emitir a opiniao normalmente adotada sobre uniformidade. 




Atraves dos tempos os auditores independentes emitiram diversos tipos de 
relat6rios. lniciando pelos Certificados de Auditoria, baseados na auditoria dentro do 
conceito de revisao contabil. 
A partir de 1949 o Certificado passou a ser substituido pelo Parecer do 
Auditor. 
As mudanc;as mais marcantes, entretanto, estao nos conceitos e tipos de 
trabalho efetuados pelos auditores independentes. 
lniciamos como uma evoluc;ao para a denominada Auditoria Operacional, 
inicialmente adotada pelos auditores internes, que davam enfase maior ao exame 
das atividades operacionais e menos ao exame das demonstrac;oes contabeis, esta 
uma area reservada cada vez mais, aos auditores externos. 
Depois evoluimos para urn conceito de Auditoria Administrativa, ampliando-
se o conceito de exame das operac;oes para verificar tambem as estruturas 
organizacionais, o uso dos recursos humanos. 
Numa outra etapa, agregando novas conceitos, mas ainda olhando urn 
cenario meramente interne da entidade, adota-se urn conceito de Auditoria de 
Gestao, fixando-se cada vez mais a amplitude do trabalho do auditor externo em 
emitir urn conceito sabre gestao, dentro dos conceitos de economicidade, eficacia e 
eficiencia, e nao apenas sabre o balanc;o e a apresentac;ao de contas da entidade. 
2.6. AUDITORIA INTEGRAL- UM NOVO CONCEITO 
Este conceito visa ampliar o trabalho do auditor externo para nao apenas 
examinar a gestao da entidade, sem desprezar as pec;as contabeis e a prestac;ao de 
contas como base da gestao, representando as situac;oes patrimoniais, economicas 
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e financeiras da empresa, mas avaliar o entorno social e economico no qual esta 
inserido. 
0 termo Auditoria Integral ainda e urn termo novo no Brasil. Mas percebe-se 
urn crescente interesse na area academica quanto a forma9ao de profissionais 
nessa area. 
privado. 
A Auditoria Integral pode ser aplicada tanto no setor publico como no 
La Auditoria Integral es Ia evaluaci6n multidisciplinaria, independiente y con enfoque de 
sistemas, del grado y forma de cumplimiento de los objetivos de una instituci6n, publica o 
privada, de Ia relaci6n con su entorno, asi como de sus operaciones, con el objeto de 
proponer alternativas para el logro adecuado de sus fines y/o el mejor aprovechamiento de 
sus recursos. Se !leva a cabo por profesionales o especialistas de diversas disciplinas 
relacionadas con el objeto de Ia auditoria. 
<The international PGP Home Page. Auditoria Integral. [Em linha]. Disponfvel em: 
www.amdaid.org.mx/html/index2.html. Acesso em : 29/09/04>. 
A Auditoria Integral e a avalia9ao multidisciplinar, independente e com 
enfoque de sistemas, do grau e forma de cumprimento dos objetivos de uma 
institui9ao, publica ou privada, da rela9ao com seu meio, bern como de suas 
opera96es, com o objetivo de propor alternativas para o lucro adequado de seus fins 
e/ou o melhor aproveitamento de seus recursos. Leva-se a cabo por profissionais ou 
especialistas de diversas diciplinas relacionas com o objeto da auditoria. 
Para que se possa ir alem do exame da gestao o Auditor lnterno tambem 
deve estar inserido nessa nova visao de Auditoria Integral. 
Segundo Cordeiro: 
A auditoria interna deve estar voltada para o moderno conceito de" Auditoria Integral ", 
onde cada vez mais deve-se conhecer profundamente o objeto principal da organizacao 
para a qual trabalha, sem perder a visao das concorrentes, atuando como um consultor de 
neg6cios. Dentro desta filosofia, o Auditor Interne deve desempenhar sua atividade com 
visao holistica e proativa, se antecipando aos fatos, de modo que a sua opiniao seja de 
fundamental importancia nos rumos das organizacoes. A "Auditoria Integral", pressupoe um 
envolvimento total do Auditor com o objeto auditado, propiciando um aprofundamento nas 
metodologias internas de gestao, e nao somente a preocupacao do cumprimento 
adequado, por parte dos funcionarios da empresa, das retinas e procedimentos internes da 
organ izacao". 
<CORDEIRO, C.M.R, Auditoria lnterna: Qual a sua postura em urn ambiente 
globalizado e competitivo? [Em linha]. Disponfvel em: 
http://agms.sites.uol.eom.br/texto.l.htm. Acesso em: 26/07/04> 
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2.6.1. Origem da auditoria integral 
A origem da Auditoria Integral se encontra na Auditoria Governamental de 
paises desenvolvidos como, Estados Unidos, lnglaterra, Gales e Canada. No 
entanto, atualmente percebe-se uma crescente aplicagao da Auditoria Integral no 
setor privado. 
2.6.2. Auditoria integral como e conhecida em outros paises 
Na lnglaterra e conhecida como "VALUE FOR MONEY AUDIT". Nos 
Estados Unidos e conhecida como "PERFORMANCE AUDIT". No Canada e 
conhecida como "COMPREHENSIVE AUDIT". 
<The International PGP Home Page. Auditoria Integral. [Em linha]. Disponivel em 
http:www.hacienda.gob.ni/sigfa/sin_frames/audi/vol2/indice.htm> Acesso em:29/09/04>. 
2.6.3. Profissionais da auditoria integral 
Em razao do amplo alcance da Auditoria Integral, faz-se necessaria a 
participagao de profissionais de diversos setores. 
Como e evidente, o exercicio da auditoria integral devera apoiar-se nao s6 
em profissionais com orientagao contabil e financeira. Sera necessaria que 
participem: Engenheiros, administradores, advogados, economistas, especialistas 
em sistemas computacionais, etc. 
2.6.4. Tecnicas e procedimentos da auditoria integral 
Las tecnicas y procedimientos que se utilizan en esta auditoria, no difieren 
substancialmente de las utilizadas en otros tipos de auditorias y explicadas en otras 
secciones de este Manual. Lo que si debe quedar clare es que particularmente, Ia Auditoria 
Integral necesita identificar y aplicar "criterios" de auditoria que no son tradicionales. 
<The International PGP Home Page. Manual de Auditoria Integral. Disponivel 
em www.hacienda.gob.ni/sigfa/sin frames/audi/vol2/indice.htm. Acesso em 
29/09/04>. 
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As tecnicas e procedimentos que se utilizam nesta auditoria, nao diferem 
substancialmente das utilizadas em outros tipos de auditoria e o que se deve ficar 
clara e que particularmente, a Auditoria Integral precisa identificar e aplicar "criterios" 
de auditoria que nao sao tradicionais. Os criterios sao parametres de referencia para 
comparar operagoes, processes completes e resultados que proporcionaram 
elementos, produtos e servigos 
2.6.5. Metodologia da auditoria integral 
E similar as demais auditorias. 
A Auditoria Integral se desenvolve em 4 fases: 
• Planejamento 
• Execugao 
• Emissao Relat6rio 
• Assimilagao Resultados 
lgualmente, cada uma das fases utiliza os procedimentos de tais auditorias, 
com a particularidade de que agora se enfocarao nas atividades e tarefas de 
auditoria, seja numa analise de desempenho, uma comprovagao de funcionamento, 
uma prova substantiva ou uma analise de eficiencia, eficacia e economia a relagao 
existente entre os processes, operagoes ou pianos e projetos examinados. 
2.6.6. Principios gerais de auditoria integral 
Principios generales de auditoria integral 
lndependencia: Determina que en todas las tareas relacionadas con Ia actividad, los 
miembros del equipo de auditores, deberan estar libres de toda clase de impedimentos 
personales profesionales o econ6micos, que puedan limitar su autonomia, interferir su 
labor o su juicio profesional. 
Objetividad: Establece que en todas las labores desarrolladas incluyen en forma 
primordial Ia obtenci6n de evidencia, as! como lo atinente a Ia formulaci6n y emisi6n del 
juicio profesional por parte del auditor, se debera observar una actitud imparcial 
sustentada en Ia realidad y en Ia conciencia profesional. 
Permanencia: Determina que Ia labor debe ser tal Ia continuaci6n que permita una 
supervisi6n constante sobre las operaciones en tadas sus etapas desde su nacimiento 
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hasta su culminaci6n, ejerciendo un control previa o exente, concomitante y posterior 
par ella incluye Ia inspecci6n y contrataci6n del proceso decipional generador de 
actividades. 
Certificaci6n: Este principia indica que par residir Ia responsabilidad exclusivamente en 
cabeza de contadores publicos, los informes y documentos suscritos par el auditor 
tienen Ia calidad de certeza es decir, tienen el sella de Ia fe publica, de Ia refrenda de 
los hechos y de Ia atestaci6n. Se entiende como fe publica el asentamiento o 
aceptaci6n de lo dicho par aquellos que tienen una investidura para atestar, cuyas 
manifestaciones son revestidas de verdad y certeza. 
lntegridad: Determina que las tareas deben cubrir en forma integral todas las 
operaciones, areas, bienes, funciones y demas aspectos consustancialmente 
econ6mico, incluido su entorno. Esta contempla, al ente econ6mico como un todo 
compuesto par sus bienes, recursos, operaciones, resultados, etc. 
Planeamiento: Se debe definir los objetivos de Ia Auditoria, el alcance y metodologia 
dirigida a conseguir esos logros. 
Supervision: El personal debe ser adecuadamente supervisado para determinar si se 
estan alcanzando los objetivos de Ia auditorfa y obtener evidencia suficiente, 
competente y relevante, permitiendo una base razonable para las opiniones del auditor. 
Oportunidad: Determina que Ia labor debe ser eficiente en terminos de evitar el dario, 
par lo que Ia inspecci6n y verificaci6n /deben ser ulteriores al acaecimiento de hechos 
no concordantes con los parametres preestablecidos o se encuentren desviados de los 
objetivos de Ia organizaci6n; que en caso de llevarse a cabo implicarian un costa en 
terminos logisticos o de valor dinerario para Ia entidad. 
Forma: Los informes deben ser presentados par escrito para comunicar los resultados 
de auditorfa, y ser revisados en borrador par los funcionarios responsables de Ia 
direcci6n de Ia empresa. 
Cumplimiento de las Normas de Profesi6n: Determina que las labores desarrolladas 
deben realizarse con respecto de las normas y postulados aplicables en cada caso a Ia 
practica contable, en especial, aquellas relacionadas con loas normas de otras 
auditorias especiales aplicables en cada caso. 
<Rodrigues Serpas J.E.R. Auditoria Integral como alternativa para agregar 
valor aos sevic;os que presta o contador publico. [Em linha]. Disponivel em: 
www.monografias.com/trabajos10/auin/auin.shtml. Acesso em: 20/09/04.> 
Principios gerais de auditoria integral 
• lndependencia: Determina que em todas as tarefas relacionadas com a 
atividade, os membros da equipe de auditores, deverao estar livres de toda classe 
de impedimentos pessoais profissionais ou economicos, que possam limitar sua 
autonomia, interferir seu trabalho ou juizo profissional. 
• Objetividade: Estabelece que em todos os trabalhos desenvolvidos 
incluem em forma primordial a obten<;ao de evidencia, bern como pertinente a 
formula<;ao e emissao do juizo profissional por parte do auditor, se devera observar 
uma atitude imparcial sustentada na realidade e na consciencia profissional. 
• Permanencia: Determina que o trabalho de ser tal a continua<;ao que 
permita uma supervisao constante sabre as opera<;oes em todas suas etapas desde 
27 
seu nascimento ate sua culminayao, exercendo urn controle previa ou excedente, 
concomitante e posterior por isso inclui a inspe9ao e contrata9ao do processo 1 
gerador de atividades. 
• Certifica9ao: Estes principios indicam que por residir a 
responsabilidade exclusivamente em cabe9a de contadores publicos, os relat6rios e 
documentos assinados pelo auditor tern a qualidade de certeza isto e, tern o selo da 
fe publica, da referenda dos fatos e da atesta9ao. Entende-se como fe publica o 
assentamento ou aceita9ao do dito por aqueles que tern urn investimento para 
atestar, cujas manifesta96es sao revestidas para valera certeza. 
• lntegridade: Determina que as tarefas devem cobrir em forma integral 
todas as opera9oes, areas, bens, fun9oes e restantes aspectos economico, incluido 
seu meio. Esta contempla, ao ente economico como urn todo composto por seus 
bens, recursos, opera9oes, resultados, etc. 
• Planejamento: Deve-se definir os objetivos da Auditoria, o alcance e 
metodologia dirigida a conseguir esses Iueras. 
• Supervisao: 0 pessoal deve ser adequadamente supervisionado para 
determinar se estao atingindo os objetivos da auditoria e obter evidencia suficiente, 
competente e relevante, permitindo uma base razoavel para as opinioes do auditor. 
• Oportunidade: Determina que o trabalho deve ser eficiente em termos 
de evitar o dano, pelo que a inspe9ao e verifica9ao devem ser ulteriores ao 
acontecimentos dos fatos nao concordantes com os parametros preestabelecidos ou 
se encontrem desviados dos objetivos da organiza9ao; que em caso de levar-se a 
cabo implicariam urn custo em termos logisticos ou de valor monetario para a 
entidade. 
• Forma: Os relat6rios devem ser apresentados por escrito para 
comunicar os resultados de auditoria, e ser revisados em rascunho pelos servidores 
publicos responsaveis da dire9ao da empresa. 
• Cumprimento das Normas da Profissao: Determina que os trabalhos 
desenvolvidos devem realizar-se com respeito das normas e postulados aplicaveis 
em cada caso a pratica contabil, em especial, aquelas relacionadas com novas 
normas de outras auditorias especiais aplicaveis em casa caso. 
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2.6.7. Normas gerais de auditoria integral 
Devido a recente aplicagao da Auditoria Integral no setor privado de paises 
desenvolvidos como, Estados Unidos, lnglaterra, Gales e Canada, nao existem 
ainda normas autorizadas que a regulem. No entanto, como sua origem se encontra 
na Auditoria Governamental, podem se considerar aplicaveis ao menos em parte, as 
normas emitidas pelo GAO. 
Existem tambem outros tipos de normas que sao especificas a cada tipo de 
auditoria, que incluem normas para o trabalho de campo e para a apresentagao de 
relat6rios. 
As normas para a execugao do trabalho estabelecem que este deve ser 
adequadamente planejado para obter evidencias relevantes, competentes e 
suficientes a tim de atingir os objetivos da auditoria, incluindo nao s6 a natureza dos 
procedimentos do auditor, se nao tambem sua extensao. 
As normas para a apresentagao do relat6rio fazem enfase, que este deve 
ser preparado por escrito para comunicar os resultados de cada auditoria, reduzindo 
assim o risco de que sejam mal interpretados e facilitando o seguimento para 
determinar se adotaram as medidas corretivas apropriadas. 
Normas Generales. 
Capacidad Profesional: El personal designado debera poseer Ia capacidad profesional 
necesaria para realizar las tareas que se requieren. Busca garantizar que los auditores 
mantengan su capacidad profesional y cumplan con los siguientes requisites: 
Conocimiento de metodos y tecnicas, de los organismos, programas y funciones, 
habilidad para comunicarse con claridad y eficacia y Ia pericia necesaria para desarrollar 
el trabajo encomendado. 
lndependencia: La organizaci6n de auditoria y cada uno de los auditores deben estar 
libres de impedimentos que comprometan su independencia y ademas, mantener una 
actitud y apariencia de esta. 
Debido Cuidado Profesional: Debe tenerse el debido cuidado profesional al ejecutar Ia 
auditoria y preparar los informes correspondientes. 
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Control de Calidad: Establece que las organizaciones de auditoria deben tener una 
propiedad o sistema interne de control de calidad y participar en un programa de revision 
externa del mismo, para asegurar de que se cumple con las normas de auditoria y que se 
han establecido politicas y procedimientos de auditoria adecuados. 
Normas para el Trabajo: 
Planeamiento: Se debe definir los objetivos de Ia auditoria, el alcance y metodologia 
dirigida a conseguir esos Iegros. 
Supervision: El personal debe ser adecuadamente supervisado para determinar si se 
estan alcanzando los objetivos de auditoria y obtener evidencia suficiente, competente y 
relevante, permitiendo una base razonable para las opiniones del auditor. 
Disposiciones Legales y Regulaciones: El auditor debe estar alerta a situaciones de 
posibles fraudes, abuses o actos ilegales, por lo que debe diseliar Ia auditoria de tal 
manera que proporcione una seguridad razonable sobre el cumplimiento de disposiciones 
legales. 
Normas para Ia Presentacion de lnformes: 
Forma: Los informes deben ser preparados por escrito para comunicar los resultados de 
auditoria, y ser revisados en borrador por los funcionarios responsables de Ia direccion de 
Ia empresa. 
Oportunidad: Los informes deben ser preparados los mas pronto posible a fin de ser 
utilizados oportunamente. 
Presentacion del lnforme: Los datos en forma exacta y razonable describiran los 
hallazgos de manera convincente, clara, sencilla, concisa y completa. 
Contenido del lnforme: Se deben incluir los objetivos de Ia auditoria, alcance y 
metodologia para comprender su proposito. 
<Rodrigues Serpas, J.E. Auditoria Integral como alternativa para agregar 
valor aos servicos que presta o Contador publico. [Em linha] Disponivel em: 
www.monografias.com/trabajos10/auin/auin.shtml Acesso em:20/09/04>. 
NORMAS GERAIS. 
Capacidade Profissional: 0 pessoal designado devera possuir a capacidade 
profissional necessaria para realizar as tarefas que se requerem. Procura garantir 
que os auditores mantenham sua capacidade profissional e cumpram com os 
seguintes requisites: Conhecimento de metodos e tecnicas, dos organismos, 
programas e fungoes, habilidade para comunicar-se com clareza e eficacia e a 
pericia necessaria para desenvolver o trabalho encomendado. 
lndependencia: A organizac;ao de auditoria e cada urn dos auditores devem estar 
livres de impedimentos que comprometam sua independencia e ademais, manter 
uma atitude e aparencia desta. 
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Devido Cuidado Profissional: Deve ter-se o devido cuidado profissional ao executar a 
auditoria e preparar os relat6rios correspondentes. 
Controle de Qualidade: Estabelece que as organizagoes de auditoria devem ter uma 
propriedade ou sistema interno de controle de qualidade e participar num programa 
de revisao externa do mesmo, para assegurar de que se cumpre com as normas de 
auditoria e que se estabeleceram polfticas e procedimentos de auditoria adequados. 
NORMAS PARA 0 TRABALHO: 
Planejamento: Deve-se definir os objetivos da auditoria, o alcance e metodologia 
dirigida a conseguir esse lucro. 
Supervisao: 0 pessoal deve ser adequadamente supervisionado para determinar se 
estao atingindo os objetivos de auditoria e obter evidemcia suficiente, competente e 
relevante, permitindo uma base razoavel para as opinioes do auditor. 
Disposigoes Legais e Regulamentagoes: 0 auditor deve estar alerta a situagoes de 
possfveis fraudes, abusos ou atos ilegais, pelo que deve desenhar a auditoria de tal 
maneira que proporcione uma seguranga razoavel sobre o cumprimento de 
disposigoes legais. 
NORMAS PARAAPRESENTA<;AO DE RELATORIOS 
Forma: Os relat6rios devem ser preparados por escrito para comunicar os resultados 
de auditoria, e ser revisados em rascunho pelos servidores publicos responsaveis da 
diregao da empresa. 
Oportunidade: Os relat6rios devem ser preparados o mais cedo possivel a fim de ser 
utilizado oportunamente. 
Apresentagao do Relat6rio: Os dados em forma exata e razoavel descreverao os 
achados de maneira convincente, clara, singela, concisa e completa. 
Conteudo do Relat6rio: Devem-se incluir os objetivos da auditoria, alcance e 
metodologia para compreender seu prop6sito. 
2.7. AREAS DE APLICA<;AO DA AUDITORIA INTEGRAL. 
A Auditoria Integral pode ser aplicada nos setores publico ou privado. 
2. 7 .1. Auditoria integral - setor publico 
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0 termo Auditoria Integral, e usado como a maxima expressao da Auditoria 
Governamental para avaliar a gestao dos servidores. 
Actualmente, existe una sociedad mas atenta y vigilante de los actos de gobierno que exige 
transparencia y honestidad en el manejo de los recursos, asf como garantfa y certeza de 
que las entidades publicas estan cumpliendo con su funci6n. Para el logro de estos 
prop6sitos, Ia practica profesional de Ia auditorfa integral constituye una herramienta 
insustituible, misma que ha demostrado su utilidad en otros parses, entre los que destaca 
Canada, en donde hace mas de 17 anos se viene aplicando en el sector publico. 
<The International PGP Home Page. Auditoria Integral. [Em linha]. Disponivel 
em:www.amdaid.org.mx/htmllindex2.html. Acesso em: 29/09/04>. 
Atualmente, a sociedade esta mais atenciosa e vigilante aos atos do 
Governo que exige transpan3ncia e honestidade na utilizagao dos recursos, bern 
como a garantia e certeza de que as entidades publicas estao cumprindo com sua 
fungao. Para o exito deste prop6sito a pratica profissional da Auditoria Integral 
constitui uma ferramenta insubstituivel, mesma que demonstrou sua utilidade em 
outros paises, entre os que se destaca o Canada, onde faz mais de 17 anos que se 
vern aplicando a Auditoria Integral no setor publico." 
2.7.2. Objetivo da auditoria integral no setor publico 
Em paises como o Mexico, Canada e Nicaragua onde a Auditoria Integral 
esta sendo aplicada no setor publico a mais tempo percebe-se que tern como 
objetivos: 
Na Nicaragua a Auditoria Integral no setor publico tern como objetivo de 
determinar se a Administragao Publica consegue valor a mudanga do dinheiro. 
A medio prazo o objetivo e gerar uma consciencia dos Servidores Publicos, 
nos Auditores e Controladoria e nos cidadaos em geral, de que os recursos do 
Estado devem ser administrados com o mais alto grau de transparencia. 
Finalmente, no Iongo prazo, a Auditoria Integral, unira a gestao publica com 
a sociedade, de tal forma que contribua para criar e manter uma cultura de controle 
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dos recursos publicos, apoiando constantemente e oportunamente os esfon;os para 
retornar aos contribuintes em forma de servic;os de alta qualidade, os impastos e 
outras contribuic;oes que tern que fazer para a subsistencia do Estado. 
2.7.3. Auditoria integral- setor privado 
Diante das novas exigencias dos usuaries, em especial dos investidores 
institucionais a Auditoria Externa lndependente vern sofrendo substanciais 
modificac;oes. 
A simples certificac;ao que as demonstrac;oes contabeis estao corretas pelos 
Auditores lndependentes nao atende a todas as finalidades investidores e dos 
usuaries dos servic;os de Auditoria. 
Essa mudanc;a de interesse por parte dos usuaries da Auditoria 
lndependente forc;ou os Auditores lndependentes a adotarem novas praticas para a 
realizac;ao do seu trabalho. 
A opiniao do Auditor lndependente nao pode ser tao somente quanta a 
fidedignidades das demonstrac;oes contabeis, mas tambem uma opiniao sabre os 
neg6cios sociais. Dentro desse novo conceito de utilidade do trabalho dos Auditores 
lndependentes percebe-se urn crescimento na pratica da Auditoria Integral de 
Neg6cios. 
2.7.4. Objetivos da auditoria integral no setor privado 
Dentro desse novo conceito de Auditoria Integral de Neg6cios o trabalho do 
Auditor lndependente tern como objetivo examinar o desempenho da empresa, o 
cumprimento de pianos de neg6cios, a avaliac;ao dos riscos e oportunidades da 
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empresa dentro de seu entorno macroeconomico, a compara9ao com o desempenho 
de empresas concorrentes, a atualiza9ao tecnol6gica, a participa9ao no mercado, a 
proje9ao de resultados futuros, o fluxo de caixa, a qualidade da marca, o passivo 
ambiental, o balan9o social, o capital intelectual e outros fatores que determinam o 
sucesso ou insucesso de urn neg6cio. 
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3. METODOLOGIA 
0 estudo sobre a relevancia e eficiencia da auditoria externa para os 
proprietaries de Flat sera executado numa administradora de hoteis e condominios 
na regiao de Curitiba em 2005. 
Trata-se de urn estudo de caso onde sera elaborado urn questionario de 
avaliac;ao para os investidores (proprietaries de flat), apurando suas expectativas 
quanto a administrac;ao, seus rendimentos e a auditoria externa. 
0 presente questionario foi elaborado a partir de modelos apresentados 
em sala de aula. 
Quanto aos niveis a pesquisa e do tipo explorat6ria. Segundo seus 
objetivos a pesquisa e do tipo, observar, solicitar opiniao, mensurar. Os objetivos 
especificos serao abordados pela tecnica pesquisa estudo de caso. 
A revisao da literatura tera como base fontes bibliograficas publicadas em 
forma de livros, artigos, peri6dicos, revistas, jornais e fontes eletronicas, 
disponiveis na Internet. 
A organizac;ao deste trabalho esta assim estruturado: 
a) Na sec;ao 1 descreve-se a introduc;ao da monografia; 
b) Na sec;ao 2 descreve-se a revisao da literatura; 
c) Na sec;ao 3 descreve-se a metodologia da pesquisa; 
d) Na sec;ao 4 descreve-se o estudo de caso; 
e) Na sec;ao 5 obtem-se as conclusoes; 
f) Na sec;ao 6 tem-se as referencias bibliograficas; e 
g) Na sec;ao 7 tem-se os anexos. 
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4. ESTUDO DE CASO 
Nosso estudo de caso se baseou na relevancia e eficiencia da auditoria externa 
para os proprietarios de Flat ou investidores, realizada numa administradora de hoteis e 
condomlnios na regiao de Curitiba. 
Nossa inten9ao nesse estudo de caso primeiramente e mostrar as defini96es 
de Flat, seu funcionamento, investidores, formas de administrar, rendimentos e controle 
atraves de auditoria realizada na administradora. 
Em seguida, atraves de questionarios de avalia9ao apresentados aos 
proprietarios avaliar a relevancia e eficiencia da auditoria externa. 
4.1. DEFINI<;OES DEFLATE SEUS SERVI<;OS E VANTAGENS 
Flat e urn conceito ja em uso no Brasil ha pelo menos 15 anos. Corresponde a 
urn empreendimento composto por uma universalidade de apartamentos em 
determinado ediflcio, que variam em nlveis de conforto e area que conta com servi9os 
de hotelaria. 
4.1.1. Servi9os oferecidos pelos Flats 
Os servi9os (incluso no condomlnio) sao divididos em dois tipos, os basicos e 
os opcionais. 
Basicos: 
• Seguran9a, recep9ao e portaria 24 horas; 
• Garagem com controle e manobrista; 
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• Telefone local, despertador, recados; 
• Manutenc;ao emergencial e preventiva das areas comuns; 
• Administrac;ao; 
• Lavagem/troca de roupa de cama e banho; 
• Setor de Governanc;a (cuida da limpeza das areas comuns e 
arrumac;ao/limpeza diaria de 45 min. Em cada apartamento). 
Opcionais: 
• Fax; 
• Lavanderia coletiva tipo self-service; 
• Arrumac;ao e faxinas extras; 
• Lavagem/ tinturaria; 
• Bar e restaurante. 
4.1.2. Vantagens do flat em relac;ao aos hob§is 
As vantagens desses tipos de moradia e hospedagens sao de atender 
segmentos de mercado de pessoas que necessitem de apoio de servic;os em seu dia-a-
dia e nao querem se envolver com a rotina de uma casa. 
As vantagens de urn Flat com relac;ao aos hoteis e que urn Flat proporciona 
maior comodidade ao usuario, pois urn apartamento dispoe de, no minima uma sala de 
estar, urn quarto, banheiro e cozinha equipada. Alem disso, as tarifas de diarias sao 
menores, o h6spede tern a opc;ao de preparar refeic;oes leves no proprio apartamento, 
ha flexibilidade de acomodac;ao de maior numero de pessoas no apartamento e 
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tambem induz o convfvio social entre os h6spedes, quebrando a formalidade que e 
caracterfstica dos hoteis. 
4.1.3. Mobiliario e equipamentos do flat 
Para os proprietaries que adquirirem a unidade com a finalidade de 
investimento e fizer a op<;ao de colocar a sua unidade como integrante de urn sistema 
de administra<;ao hoteleira chamado Pool deverao mobiliar, equipar e decorar a unidade 
de acordo com o padrao estabelecido pela Administradora. Todos os apartamentos 
integrantes do "Pool" devem ter o mesmo tipo de mobiliario, acess6rios, roupa de cama, 
etc. A montagem inclui o mobiliario basico, como sofas, mesa de refei<;oes, balcao e 
armarios de cozinha americana, estantes, mesas de apoio, cama(s) e painel de 
cabeceira, armarios, suporte para televisao, abajur, luminarias e tudo o mais que for 
necessaria a decora<;ao do apartamento. Os m6veis devem ser praticos, resistentes, de 
facil reposi<;ao e de born gosto. Os equipamentos sao: ar condicionado, TV, frigobar, 
microondas, exaustor, ramal telefonico e equipamento de som ambiente. Como 
acess6rios: pratos, capos, talheres, panelas, roupas de cama e pequenos utensflios. A 
propria Administradora pode se encarregar de executar este servi<;o, cobrando do 
proprietario uma taxa. 
4.1.4. Gusto de montagem 
0 custo da montagem varia entre 12% a 16% do pre<;o do apartamento. Se o 
proprietario vier a sair do "Pool", ficara com seu apartamento total mente mobiliado e 
equipado para uso. 
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4.2. QUEM VENDE 0 FLAT 
Construtoras, aqui definidas como incorporadoras que constroem urn edificio 
com a finalidade de utilizac;ao como flat. Assim vende suas unidades as pessoas fisicas 
ou jurfdicas interessadas em morar investir. 
A incorporadora ira contratar a primeira administradora para administrar o flat, 
depois isso sera feito pelos proprios proprietarios. 
4.3. INVESTIDORES DE FLAT 
Esses apartamentos sao adquiridos por pessoas ffsicas ou jurfdicas que tern 
como objetivo de utilizac;ao a moradia propria ou o fim especffico de investimento para 
rend as. 
4.3.1. Usuarios de Flat 
Os usuarios de Flats. das unidades adquiridas para investimento sao 
normalmente viajantes (turistas e executivos em viagens de negocios) e urn publico 
bastante diversificado que procura o servic;o de urn flat pela praticidade, conforto, 
seguranc;a e prec;o que o mesmo possui. 
Os usuarios de flats das unidades adquiridas para moradia propria sao 
normalmente proprietarios (filhos, irmaos, parentes, etc ... ), inquilinos de melhor poder 
aquisitivo e empresas que necessitem muito de servic;os de hotelaria em determinada 
localidade com custos reduzidos, seja para urn determinado funcionario, seja para 
varios deles em momentos distintos. 
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4.3.2. Objetivo de lnvestir em Flat 
0 proprietario tern como objetivo adquirir uma unidade de flat para moradia 
propria ou com o fim especifico para rendas. 
4.3.3. Rentabilidade sabre o investimento 
0 percentual de rendimentos de urn Flat hoje e de aproximadamente 1% 
mensalmente sabre o investimento. Mas este fator esta diretamente ligado a demanda 
de hospedagem da regiao onde esta o Flat e a eficiencia da Administradora. 
4.3.4. Rateio das receitas do "Pool" efetuado pela administradora para os investidores 
A receita global proveniente da locac;:ao das unidades do "Pool" sera rateada 
proporcionalmente com todos os integrantes do "Pool", tendo sido ou nao ocupada urn a 
ou outra unidade especialmente, todos os integrantes do "Pool" fazem jus ao rateio, 
deduzindo evidentemente as despesas de operacionalizac;:ao, impastos, taxas 
condominiais, taxa de administrac;:ao, etc. 
Esse sistema de rateio garante ao proprietario, aqui investidor, uma renda 
minima, mesmo que a sua propria unidade nao tenha sido ocupada no perfodo. Ha uma 
uniao entre todos os integrantes do "Pool" compartilhando o risco de desocupac;:ao ou 
de nao ocupac;:ao de uma unidade. 
4.4. ADMINISTRA<;AO DO FLAT 
Os proprietaries de "Flats" para investimento geralmente fazem a opc;:ao de 
colocar a sua unidade como integrante de urn sistema de administrac;:ao hoteleira 
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chamado de "Pool". Outros proprietaries preferem administrar diretamente a loca<;ao de 
suas unidades, neste caso suas unidades sao conhecidas como "Fora do Pool". 
0 "Pool" de loca<;ao corresponde a associa<;ao de varies proprietaries que em 
conjunto com uma empresa de administra<;ao hoteleira, disponibilizam seus 
apartamentos para loca<;ao como se fosse urn apartamento de hotel. 
Os proprietaries de apartamentos que nao utilizam suas unidades como 
moradia, podem optar por fazer parte do "Pool" atraves de urn contrato de adesao com 
a Administradora do edificio, que colocara aquela unidade a disposi<;ao de clientes 
interessados em hospedagem. 0 contrato de adesao deve ter urn prazo de vigemcia 
mfnimo que varia entre 1 e 2 anos. 
As unidades que estao "Fora do Pool", geralmente sao alugadas e se regem 
pelas Leis do lnquilinato. E urn contrato de loca<;ao tradicional, porem por perfodos mais 
restritos de tempo, devido a natureza do proprio empreendimento. Esse tipo de loca<;ao 
exige uma administra<;ao direta do proprietario ou uma administra<;ao contratada por 
uma imobiliaria. 
4.4.1. Administra<;ao legal do flat 
Urn Flat, como urn predio de apartamentos pertencentes a varies proprietaries, 
e construfdo de acordo com a lei que rege as incorpora<;oes imobiliarias deve ter urn 
condomfnio institufdo. Portanto, sua administra<;ao compete a urn Sfndico e a urn 
Conselho Consultive, eleito em Assembleia Geral, de acordo com as praticas legais. As 
pessoas que trabalham no Flat sao funcionarias do condomfnio, competindo a 
administra<;ao gerencia-las cobrando uma taxa de servi<;o pelo seu trabalho. A 
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operacionalidade do "Pool" hoteleiro compete a uma empresa chamada de Operadora, 
que na pnitica, e a propria empresa Administradora. A diferenc;a basica deste sistema 
embrionario de Administradora/operadora e que a fig.ura da Administradora abrange 
todos os apartamentos do Flat, sem excec;ao; ja a operadora, esta ligada apenas aos 
participantes do "Pool". A Administradora, juntamente com o Sindico, escolhe os 
"parceiros" do Flat, como os arrendatarios de restaurantes e garagem, prestadores de 
servic;os de lavanderia, etc., servic;os estes que sao administrados pelos pr6prios 
interessados. Basicamente, quem gerencia o Flat, dentro de urn contrato de prestac;ao 
de servic;os e de acordo com a Convenc;ao de Condominia e a Administradora. Para 
garantir uma operacionalidade condizente, a incorporadora do empreendimento, 
atraves de clausula especifica da Convenc;ao de Condominio, ja se reserva o direito de 
escolher o Sindico e a empresa Administradora, no periodo dos 4 (quatro) primeiros 
anos de funcionamento do edificio. Dar para frente, os Condominos, em assembleia 
geral e que decidem. 
4.4.2. Metodo de operac;ao da administrac;ao 
Para administrar o empreendimento sao feitos dois tipos de contratos: 0 
primeiro com o condominia (todos os proprietaries), denominado de "INSTRUMENTO 
PARTICULAR DE ADMINISTRACAO CONDOMINIAL" e o segundo, com os 
proprietaries dos apartamentos participantes do "Pool" de locac;ao, denominado de 
"CONTRATO DE SOCIEDADE EM CONTA DE PARTICIPACAO - SCP". Onde cada 
proprietario individualmente fara urn contrato de SCP com a Administradora. Ficando 
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assim o proprietario denominado "PARTICIPANTE" e a administradora fica denominada 
"SOCIA OSTENSIVA". 
4.4.3. Responsabilidade da administradora 
A administradora do "Pool" fica responsavel pelos ocupantes, pelo recebimento 
das diarias e extras do h6spede, assim como pela manutenc;ao e conservac;ao dos 
apartamentos. 
Essa empresa administra nao s6 as ocupac;oes das unidades que integram o 
"Pool", como tambem administram todo o edificio. 
A Administradora funciona como uma locadora, fazendo a oferta do im6vel no 
mercado, realizando todas as cobranc;as, a fiscalizac;ao, o cuidado com o im6vel e suas 
obrigac;oes fiscais, juridicas e contabeis. Ela tambem atende o locatario durante a sua 
estadia. 
Com o objetivo de reduzir custos, as despesas com vendas, marketing, feiras, 
eventos, publicidade, promoc;ao de vendas e centrais de reservas, serao rateadas 
proporcionalmente por todos os empreendimentos administrados pela 
"Administradora". 
4.4.4. Obrigac;oes da administradora na administrac;ao do condominia 
1) Proceder a administrac;ao geral do "CONDOMfNIO", fazendo cumprir a 
Convenc;ao e o Regulamento Interne, bern como, as deliberac;oes tomadas 
nas assembleias; 
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2) Planejar, fiscalizar e administrar a admissao de funcionarios, entre eles o 
Gerente do Ediflcio, e empregados para a coletividade condominia!, inclusive 
os necessaries a prestagao dos servigos dentro dos criterios e normas legais, 
fixando-lhes os salarios, a serem pagos pelo Condomfnio, e definindo-lhes as 
fungoes para efeito de Legislagao Trabalhista e da Previdencia Social, 
observadas as bases correntes sem prejufzo do orgamento aprovado e em 
consonancia, com o Condomfnio e Conselho Consultive; 
3) Pagar pontualmente as taxas de servigos publicos utilizados pelo predio, tais 
como: telefone, luz, agua, esgoto, etc. e reembolsar as despesas, cuja 
administragao cabe ao Condomfnio Geral do Ediffcio conforme definido pelo 
Condomfnio e Conselho Consultive; 
4) Rubricar e manter em seu poder como depositario, o livro de presenga e de 
Atas das Assembleias Gerais, fornecendo capias aos condominos, no prazo 
maximo de 10(dez) dias; 
5) lmpor diretamente aos condominos a fiel observancia da Convengao e do 
Regulamento lnterno do "EMPREENDIMENTO", de forma a assegurar os 
direitos e obrigagoes mutuas quanto da utilizagao das partes comuns e das 
unidades autonomas; 
6) Dirigir, fiscalizar, licenciar, transferir e punir os funcionarios da coletividade 
condominia!, submetendo a disciplina adequada de acordo com os 
representantes do condomfnio; 
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7) Elaborar o orc;amento para cada exercfcio, justificando-o e submetendo-o ao 
"CONDOMINIO" para que este o aprove, submeta ao Conselho Consultive e 
a Assembleia Geral; 
8) Prestar orientac;ao e assessoria jurfdica as ac;oes contenciosas na area 
trabalhista, acompanhadas por advogado de confianc;a da Administradora, as 
expesas do Condomfnio. A Administradora nao e solidaria com passives 
trabalhistas ou ac;oes anteriores e ou durante a sua gestao. No caso de ac;oes 
nao trabalhistas, sera constitufdo de comum acordo entre a Administradora e 
o Condomfnio urn advogado especializado, as expensas do Condomfnio. 
9) Administrar os servic;os da coletividade condominia!, prestando contas ao 
"CONDOMiNIO" e anualmente em Assembleia Ordinaria ou quando solicitado 
extraordinariamente; 
1 O)Abrir, movimentar e encerrar contas bancarias, em conjunto com o 
"CONDOMiNIO"; 
11) Fazer em boa ordem a escriturac;ao das despesas da coletividade 
condominia!, lanc;ando todas as operac;oes relativas a administrac;ao do 
"EMPREENDIMENTO", apresentando balancetes mensais ao 
"CONDOMiNIO" e ao conselho ate dia 20 de cada mes vencido; 
12)Toda a documentac;ao contabil e a folha de pagamento serao emitidas pela 
"Administradora" as expensas do Empreendimento. 
13) Remeter a cad a Condomino trimestralmente o demonstrative das contas do 
"Condominia"; 
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14)Manter em seu poder como depositario, mas nas dependencias do 
"Empreendimento", o arquivo do "Condominia" e os livros de sua 
contabilidade, inclusive os relatives aos exercicios findos, fornecendo c6pias 
autenticadas ao condomino que as solicitar e pagar o respective custo; 
15)Propor ao "Condominia" a aplicac;ao de penalidade aos residentes faltosos, 
bern como, a instituic;ao de outras alem das previstas na Convenc;ao; 
16)Fiscalizar permanentemente a qualidade dos Servic;os, Produtos e Prec;os. 
17)Manter livros de reclamac;oes do "Condominia", assim como dos servic;os 
prestados por terceiros, em local de facil acesso, com respectiva indicac;ao, 
ficando obrigada a assinar sob cada reclamac;ao, atraves do seu 
representante, dando ciencia e tomando as devidas providencias; 
18)Apresentar qualquer documento relative ao "Condominia" no que tange ao 
recolhimento de impastos, encargos e ou beneficios, extratos bancarios, ou 
documentos contabeis de qualquer natureza; 
19)Submeter a previa apreciac;ao do "Condominia" todo e qualquer contrato de 
manutenc;ao, conservac;ao ou convenios que venham a ser necessaria; 
20) Enviar cartas de convocac;ao das assembleias gerais, nelas comparecer, 
elaborar as atas destas providenciando os respectivos registros e enviando 
c6pia aos condominos correndo as despesas por conta do "Condominia"; 
21)Prestar assistencia juridica a "Contratante" em tudo que diga respeito a 
administrac;ao ordinaria do "Condominia", correndo as despesas por conta 
deste; 
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22)Entregar todos os papeis, livros e documentos pertencentes ao "Condominia", 
ao termino da sua administra<;ao. 
4.4.5 Obriga<;oes da administradora na administra<;ao do "Pool" 
Promover, manter e administrar todos os servi<;os necessaries as opera<;oes 
que constituem o objeto da Sociedade, seguindo o~ melhores padroes de qualidade; 
1) Manter escritura<;ao contabil e fiscal especffica em livros pr6prios, seguindo 
as normas de escritura<;ao comercial e os princfpios gerais da contabilidade 
geralmente aceitos, e elaborar em 31 de dezembro de cada ano, balan<;o 
patrimonial e demonstrative de resultados, que serao apresentados aos 
"Participantes". 
2) Elaborar e definir a tabela de pre<;os das loca<;oes dos apartamentos a 
pre<;os de mercado e as diretrizes a serem adotadas para a comercializa<;ao; 
3) Elaborar e fornecer ao "Participante", ate o dia 20 de cada mes o 
demonstrative financeiro das opera<;oes do mes anterior; 
4) Conservar o apartamento que a "SCP" recebera do "Participante" em loca<;ao, 
cuidando para que o mesmo e seus pertences sejam mantidos em born 
estado de funcionamento o, conserva<;ao, limpeza, responsabilizando-se pela 
devolu<;ao do mesmo ao termino do Contrato, nas mesmas condi<;oes em que 
o receber, considerando-se o desgaste normal pelo uso, sem a necessidade 
de vir a ser interpelada ou notificada para tal efeito; 
5) Todas as obriga<;oes perante terceiros que forem necessarias para a 
consecu<;ao das opera<;oes, objeto da sociedade, serao assumidas pela 
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"Socia Ostensiva", que nao tera poderes para constituir obriga96es em 
nome do "Participante"; 
6) Mandar realizar quando solicitado pelos representantes designados 
"Auditoria Externa e lndependente" para verificar a escritura9ao contabil e 
fiscal. 
4.4.6. Operacionalizayao do Condominia (taxas condominiais) 
Mensalmente, como em qualquer condominia tradicional, sao lan9adas as 
taxas condominiais para que os proprietaries paguem as despesas do ediffcio. 
RECEITAS DO CONDOMiNIO-
Normalmente a conven9ao de condominia determinar que as receitas com 
aluguel de restaurante e aluguel de garagem (quando terceirizados) serao receitas do 
condominia. A conven9ao tambem determina que uma porcentagem das diarias e 
frigobar serao receitas do condominia. 
DESPESAS DO CONDOMiNIO-
Todas as despesas comuns serao contraidas pelo condominia. 
Em todo Flat, a conven9ao de condominia determina que os servi9os sao de 
dais tipos, a saber: os obrigatorios e os facultativos. 
Os obrigatorios sao aqueles inerentes a propria opera9ao do Flat, como 
portaria, vigilancia, arruma9ao dos apartamentos, administra9ao geral, etc. Portanto 
quer o proprietario use ou nao estes servi9os, tera par obriga9ao arcar com o rateio dos 
mesmos. Ja os facultativos, que sao geralmente servi9os prestados par terceiros 
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arrendatarios, como servic;os de cafe da manha, lavagem de roupa, ligac;oes 
telefonicas, etc., o morador s6 pagara aquilo que real mente utilizar. 
TAXA CONDOMINIAL-
Das receitas arrecadadas serao deduzidas todas as despesas e o saldo 
negative sera a taxa condominia! que sera rateada por todos os proprietaries das 
unidades. 
Para os proprietaries que estiverem no "Pool" esse valor sera deduzido da 
receita global do "Pool". 
Para os proprietaries "Fora do Pool", sera emitido pela empresa de 
Administrac;ao Hoteleira urn boleto bancario para o proprietario. 
4.4.7. Remunerac;ao da administradora pela administrac;ao 
Pela Administrac;ao do condominio do "empreendimento" e utilizac;ao da 
Bandeira (marca da administradora) sera cobrado uma Taxa de Administrac;ao 
Condominia! fixada em contrato. 
Pela Administrac;ao do "Pool" a "s6cia ostensiva" recebera uma Taxa de Administrac;ao 
do "Pool" num percentual estipulado no contrato de "SCP" sobre o montante do lucro 
Hquido apurado no "Pool". 
4.4.8. Prestac;ao de Contas da Administradora aos investidores. 
A administradora devera fornecer ao investidor, ate o dia 20 de cada mes o 
demonstrative financeiro das operac;oes do mes anterior com os seus respectivos 
resultados. Se positive a administradora enviara uma carta a cada investidor com a 
49 
composi9ao dos rendimentos que cabe ao investidor naquele mes. Os rendimentos 
serao depositados na conta do investidor. 
4.5. AUDITORIA REALIZADA ATUALMENTE NOS FLATS 
0 Conselho e o Condominia, representado pelo sindico (proprietario) 
contratarao uma empresa de Auditoria lndependente para auditar a (gestao da 
Administradora) trimestralmente ou anualmente. 
4.5.1. Objetivos da auditoria 
Revisoes das Demonstra9oes Contabeis e Financeiras do "Pool" e do 
Condominia. 
4.5.2. Metodologia da auditoria aplicada nos flats 
• Levantamento e conhecimento das atividades operacionais; 
• Revisao dos procedimentos, controles administrativos e base documental; 
• Analise dos registros apropriados, transa9oes consignadas e saldos 
contabeis conforme relat6rios disponibilizados nas respectivas datas bases; 
• Exames quanta aos aspectos formais das demonstrayoes financeiras. 
4.6. ANALISES DAS DISCU<;OES DOS RESULTADOS 
A seguir apresentaremos os resultados das entrevistas feitas atraves de 
questionarios para os investidores na area de Gestao de Neg6cios. 
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4.6.1. Rentabilidade sobre o investimento 
100%, dos investidores entrevistados responderam SIM, com relac;ao a 
rentabilidade do flat corresponder ao percentual anunciado. 




RENTABILIDADE DO FLAT 
m SIM 69,44 
30,56 
69,44 dos investidores entrevistados responderam SIM E 30,56o/o responderam 
NAO, em relac;ao a rentabilidade do flat depender da administradora. 
4.6.3. Rentabilidade do flat x demanda da regiao 
58,33o/o dos investidores entrevistados responderam SIM e 41 ,67%> responderam 
NAO, em relac;ao a rentabilidade do flat depender da demanda da regiao. 
4.6.4. Prestac;ao de contas aos investidores 
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100% dos investidores entrevistados responderam SIM, sobre a administradora 
cumprir os prazos quanto a prestac;;ao de contas aos investidores. 
4.6.5. Repasses dos rendimentos aos investidores 
100% dos investidores entrevistados responderam SIM, sobre a administradora 
cumprir os prazos quanto aos repasses dos rendimentos aos investidores. 
4.6.6. Restric;;oes na realizac;;ao da auditoria 
100% dos investidores entrevistados responderam NAO, sobre a administradora 
impor restric;;oes quanto a realizac;;ao de auditoria externa. 
4.7. ANALISES DAS DISCU<;OES - CONTROLE E AVALIA<;AO 
A seguir apresentaremos os resultados das entrevistas feitas atraves de 
questionarios para os investidores na area de Controle e Avaliac;;ao. 
4.7.1. Relat6rios apresentados 
100% dos investidores entrevistados responderam SIM, sobre os relat6rios 
apresentados serem confiaveis. 
4.7.2. Prestac;;ao de contas 
100% dos investidores entrevistados responderam SIM, sobre os relat6rios de 
prestac;;ao de contas apresentar as receitas e despesas detalhadamente. 
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4.8. ANALISES DAS DISCU<;OES- AUDITORIA 
A seguir apresentaremos os resultados das entrevistas feitas atraves de 
questionarios para os investidores na area de Auditoria. 
4.8.1. Relevancia da auditoria externa 
100% dos investidores entrevistados responde ram SIM, sobre a auditoria extern a 
ser relevante. 




RELA T6RIOS DA AUDITORIA EXTERNA 
i1 SIM 12 
88 
12% dos investidores entrevistados responderam SIM e 88% responderam NAO, 
sobre os pareceres e relat6rios da auditoria corresponder a todas as expectativas 
dos investidores. 
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4.8.3. Auditoria como revisora de atos e fates contabeis. 
AUDITORIA COM:> REVISORA DEATOS EFATOS CONTABEIS 
41,66 
41.66% dos investidores entrevistados responderam SIM e 58,34%> responderam 
NAO, sabre a auditoria externa como revisora de atos e fates contabeis ser uma 
ferramenta eficiente para deixar os investidores seguros quanta a gestae da 
administradora. 
4.8.4. Auditoria como ferramenta para detectar erros e fraudes 
1 00°/o dos investidores entrevistados responderam SIM, sabre os investidores 
esperar que a auditoria externa seja ferramenta para detectar erros e fraudes. 
4.8.5. Auditoria como ferramenta para detectar pontes falhos e fatores de sucesso 
FALHOS E FA TORES DE SLCESSO 
75 
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75% dos investidores entrevistados responderam SIM e 25% responderam NAO, 
sabre os investidores esperar que a auditoria externa seja ferramenta para 
detectar pontos falhos e fatores de sucesso da administrac;ao. 
4.8.6. Auditoria como ferramenta para avaliar a participac;ao da adm. no mercado. 
AUDrTORIA COM:> FERRAWENTA PARA AVALIARA 
PARTICIPA<;).O [)A. AD'v1 NO MERCADO 
58,33 
58,33% dos investidores entrevistados responderam SIM e 41,67% responderam 
NAO, sabre os investires esperar que a auditoria externa seja ferramenta para 
avaliar a participac;ao da empresa no mercado. 
4.8. 7. Auditoria como ferramenta para analisar o desempenho da administradora. 
DESEM=elia [)A. AD'v11NISTRADORA 
75 
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75% dos investidores entrevistados responderam SIM e 25% responderam NAO, 
sobre a auditoria externa seja ferramenta para analisar o desempenho da 
administradora. 
4.8.8. Pratica da auditoria integral de neg6cios 
100% dos investidores entrevistados responderam NAO, sobre o investidor ter 
conhecimento sobre a pratica de auditoria externa. 
4.9. ANALISE DAS DISCU<;OES- QUESTIONARIO PARA ADMINISTRADORA 
A seguir apresentaremos os resultados das entrevistas feitas atraves de 
questionarios para a administradora. 
4.9.1. Cumprimento do contrato pela administradora 
A administradora respondeu que SIM, os investires na sua maioria demonstra 
preocupa9ao quanto ao cumprimento do contrato pela administradora. 
4.9.2. Preocupa9ao quanto o zelo pelo patrimonio 
A administradora respondeu que SIM, os investidores na sua maioria 
demonstram preocupa9ao quanto ao zelo pelo patrimonio. 
4.9.3. Retorno sobre o investimento 
A administradora respondeu que SIM, os investidores na sua maioria 
demonstram preocupa9ao quanto ao retorno sobre o investimento. 
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4.9.4. Expansao dos neg6cios 
A administradora respondeu que SIM, os investidores demonstram preocupac;ao 
quanto a expansao dos neg6cios. 
SfNTESE 
Os investidores demonstram preocupac;ao quanto ao cumprimento do contrato, 
zelo pelo patrimonio, retorno sobre o investimento, expansao dos neg6cios. 
Acreditam que a rentabilidade depende da eficiencia da administradora, mas 
tambem da demanda da regiao. 
A administradora cumpre os prazos e nao impoe restric;oes quanto a realizac;ao 
da auditoria. 
Os investidores acham a auditoria relevante, mas a auditoria apenas como 
ferramenta para revisar atos e fatos contabeis nao atendem a todas as expectativas dos 
investidores, nao se sentem totalmente seguros com esse tipo de auditoria. 
Os investidores nao tern conhecimento da pratica da auditoria integral, mas 
esperam que a auditoria seja ferramenta para: detectar erros e fraudes, detectar pontos 
falhos, avaliar a participac;ao no mercado, analisar o desempenho da administradora. 
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5. CONCLUSOES 
Os objetivos especlficos propostos na introdu«_;;ao da monografia foram 
atingidos conforme descreveremos a seguir. 
Os conceitos e objetivos de Flat e Pool, procedimentos administrativos de urn 
flat, suas taxas e formas de rendimentos para os proprietaries foi descrito na se«_;;ao 4. 
A metodologia da auditoria externa utilizada e os procedimentos e providencias 
especlficas adequadas ao flat e sua eficiencia foi descrito na se«_;;ao. 4.5.2. 
A elabora«_;;ao de questionarios de avalia«_;;ao para investidores, apurando suas 
expectativas quanta a administradora, seus rendimentos e a auditoria externa foi 
apresentado na se«_;;ao 7, Anexo I. 
0 objetivo geral proposto na introdu«_;;ao da monografia que foi de descrever a 
relevancia e eficiencia da auditoria externa para os proprietaries de flat, vista nao 
somente como revisora de atos e fatos contabeis, mas tambem como ferramenta de 
fiscaliza«_;;ao de posslveis erros intencionais ou fraudes. E tambem como ferramenta 
para emitir uma opiniao mais ampla sabre neg6cios sociais. Validando atraves de urn 
questionario personalizado para esta pesquisa foi atingido na se«_;;ao 4.6. Analises das 
discussoes, onde se pode medir percentualmente as respostas dos questionarios 
descritos na se«_;;ao 7. Anexo I. 
Portanto, primeiramente conclui-se que os investidores demonstraram 
preocupa«_;;ao junto a administradora quanta ao cumprimento do contrato e o zelo pelo 
patrimonio. 
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Segundo, conclui-se que os investidores acreditam que a expansao dos 
neg6cios e consequentemente a rentabilidade depende tambem da eficiemcia da 
administradora. 
Terceiro, conclui-se que os investidores nao tern conhecimento sobre a 
Auditoria Integral de Neg6cios. Acham a auditoria contabil relevante. Mas a auditoria 
apenas como revisora de atos e fatos contabeis nao deixa os investidores totalmente 
seguros. Pois esperam que a auditoria seja ferramenta para detectar erros e fraudes, 
pontos falhos e fatores de sucesso, nao somente na contabilidade, mas na 
administrac;ao do flat em geral. Assim como avaliar a participac;ao no mercado e 
analisar o desempenho da administradora. 
Conclui-se portanto que, para que a auditoria externa possa atender as 
exigencias e expectativas dos investidores, deve ser adotada a pratica da Auditoria 
Integral de Neg6cios. Onde a opiniao do Auditor lndependente nao deve ser tao 
somente da fidedignidade das demonstrac;oes contabeis, mas tambem uma opiniao 
sobre os neg6cios sociais. 
Dentro de sse novo conceito a Auditoria Integral de Neg6cios consiste em 
examinar o desempenho da empresa, o cumprimento de pianos de neg6cios, a 
avaliac;ao dos riscos e oportunidades, a comparac;ao com empresas concorrentes, a 
atualizac;ao tecnol6gica, a participac;ao no mercado, a qualidade da gestao da 
administradora e a continuidade dos neg6cios entre outros. 
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ANEXO 1-QUESTIONARIO PARAAVALIACAO 62 
1- PARA A ADMINISTRADORA 
PERGUNTAS SIM NAO 
Os investidore demonstram preocupa9ao quanto ao cumprimento do contrato pela a 
administradora? 
Os investidores demonstram preocupa9ao junto a administradora quanto ao zelo pelo 
1 patrimonio? 
Os investidores demonstram preocupacao quanto ao retorno sobre o investimento? 
Os investidores demonstram preocupacao quanto a expansao dos neg6cios? 
R esposta do Questionario para a Administracao: 
ADMINIS PERGUNTA1 PERGUNTA2 PERGUNTA3 PERGUNTA4 
TRACAO SIM INAO SIM INAO SIM INAO SIM INAO 
1 X I X I X I X I 
II - PARA 0 INVESTIDOR 
PERGUNTAS SIM NAO 
A rentabilidade sobre o investimento tem correspondido ao percentual anunciado pelas 
incorporadoras? 
0 investidor acredita que a rentabilidade do flat depende da eficiencia da 
administradora? 
0 investidor acredita que a rentabilidade do flat depende da demanda da reqiao? 
A administradora cumpre os prazos estabelecidos em contrato quanto a presta9ao de 
de contas aos investidores? 
A administradora cumpre os prazos estabelecidos em contrato quanto aos repasses 
dos rendimentos aos investidores? 
Quando os representantes designados pelos investidores solicitam auditoria externa 
a administradora impoes alqum tipo de restricao? 
Os relat6rios apresentados na reuniao de prestacao de contas sao confiaveis? 
Os relat6rios apresentados na presta9ao de contas demonstram detalhadamente 
as receitas e despesas do flat? 
Os investidores acham relevante o trabalho da auditoria externa? 
Os pareceres e relat6rios da auditoria externa visando a certifica9ao das 
demonstracoes contabeis atendem a todas as expectativas dos investidores? 
A auditoria externa somente como revisora de atos e fatos contabeis e uma ferramenta 
eficiente para deixar os investidores seguros quanto a gestae da adminstradora? 
Os investidores esperam que a auditoria externa seja ferramenta para detectar erros 
e fraudes? 
Os investidores esperam que a auditoria externa seja ferramenta para detectar pontes 
falhos e fatores de sucesso da administradora? 
Os investidores esperam que a auditoria externa seja ferramenta para avaliar a 
lparticipacao da administradora no mercado? 
Os investidores esperam que a auditoria seja ferramenta para analisar o desempenho 
da administradora? 
Dentro do novo conceito de utilidade do trabalho dos auditores independentes tem 
sido adotada a pratica da auditoria integral de neg6cios. 0 investidor tem 
conhecimento dessa nova pratica? 
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INVES- PERGUNTA1 PERGUNTA2 PERGUNTA3 PERGUNTA4 PERGUNTAS PERGUNTA6 PERGUNTA 7 PERGUNTAB 
TID OR SIM NAO SIM NAO SIM N.li.O SIM N.li.O SIM NAO SIM NAO SIM NAO SIM NAO 
1 X X X X X X X X 
2 X X X X X X X X 
3 X X X X X X X 
4 X X X X X X X X 
5 X X X X X X X X 
6 X X X X X X X X 
7 X X X X X X X X 
8 X X X X X X X X 
9 X X X X X X X X 
10 X X X X X X X X 
11 X X X X X X X X 
12 X X X X X X X X 
13 X X X X X X X X 
14 X X X X X X X X 
15 X X X X X X X X 
16 X X X X X X X X 
17 X X X X X X X X 
18 X X X X X X X X 
19 X X X X X X X X 
20 X X X X X X X X 
21 X X X X X X X X 
22 X X X X X X X X 
23 X X X X X X X X 
24 X X X X X X X X 
25 X X X X X X X X 
26 X X X X X X X X 
27 X X X X X X X X 
28 X X X X X X X X 
29 X X X X X X X X 
30 X X X X X X X X 
31 X X X X X X X X 
32 X X X X X X X X 
33 X X X X X X X X 
34 X X X X X X X X 
35 X X X X X X X X 
36 X X X X X X X X 
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INVES- PERGUNTA9 PERGUNTA10 PERGUNTA 11 PERGUNTA12 PERGUNTA 13 PERGUNTA14 PERGUNTA 15 PERGUNTA16 
TIDOR SIM NAO SIM NAO SIM NAO SIM NAO SIM NAO SIM NAO SIM NAO SIM NAO 
1 X X X X X X X X 
2 X X X X X X X X 
3 X X X X X X X X 
4 X X X X X X X X 
5 X X X X X X X X 
6 X X X X X X X X 
7 X X X X X X X X 
8 X X X X X X X X 
9 X X X X X X X X 
10 X X X X X X X X 
11 X X X X X X X X 
12 X X X X X X X X 
13 X X X X X X X X 
14 X X X X X X X X 
15 X X X X X X X X 
16 X X X X X X X X 
17 X X X X X X X X 
18 X X X X X X X X 
19 X X X X X X X X 
20 X X X X X X X X 
21 X X X X X X X X 
22 X X X X X X X X 
23 X X X X X X X X 
24 X X X X X X X X 
25 X X X X X X X X 
26 X X X X X X X X 
27 X X X X X X X X 
28 X X X X X X X X 
29 X X X X X X X X 
30 X X X X X X X X 
31 X X X X X X X X 
32 X X X X X X X X 
33 X X X X X X X X 
34 X X X X X X X X 
35 X X X X X X X X 
36 X X X X X X X X 
